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Hdogsta forvaltningsdomstolen meddelade den 4 maj 2022 foljande beslut
(mal nr 6360-21).

Bakgrund

1. Tva holdingbolag under bildande ansokte — genom sina bildare
Tréngsvikens Bygg AB och Sormogarden AB — tillsammans med H.H. om
forhandsbesked for att fa veta vilka de skatterattsliga konsekvenserna blir
om holdingbolagen lamnar ett s.k. villkorslan till en kopare — sasom H.H.
— av en bostadsratt i en bostadsréttsforening som bildats av Trangsvikens
Bygg och Sérmogarden. Av ansékningen framgar féljande.

2. Holdingbolagen kommer tillsammans att dga ett nybildat aktiebolag,
NYAB, vilket ska forvarva mark fran en kommun. Trangsvikens Bygg och
Sormogaérden avser att bilda en bostadsrattsforening som ska forvarva
NYAB, varefter marken ska Gverféras fran NYAB till foreningen.
Bostadsrattsforeningen kommer att uppfora byggnader pa marken och
upplata bostadsratter till fysiska personer.

3. For att salja marken till NYAB kréaver kommunen, som vill ge
incitament till permanentbosattning, att holdingbolagen ska erbjuda
koparna av bostadsratterna ett villkorslan om 10-20 procent av
kopeskillingen. Lanet ska I6pa med marknadsmassig ranta och ges med
villkor att kdparen bosatter sig och ar folkbokford pa adressen under en
period om minst tva ar fran tilltradet av bostadsratten. Nagon ranta ska inte
betalas I6pande. Nar bosattningsvillkoret for lanet har uppfyllts skrivs
lanet och den upplupna rantan av. Om villkoret inte uppfylls ska hela
lanebeloppet samt den upplupna rantan betalas till holdingbolagen.

4. Holdingbolagen och H.H. ville veta om en avskrivning av villkors-
lanet ska betraktas som en minskning av koparens anskaffningsutgift for
bostadsratten och om svaret ar nekande hur avskrivningen dé ska hanteras
hos koparen (fragorna 1 och 2). De ville dven veta om en avskrivning av
lanet &r en kostnad som inte far dras av i holdingbolagen och om svaret &r
nekande hur avskrivningen da ska hanteras i holdingbolagen (fragorna 3
och 4). Slutligen ville de veta om det uppstar nagon skattekonsekvens for
koparen eller holdingbolagen om villkorslanet i stéllet Iamnas rantefritt pa
grund av krav fran kommunen (fraga 5).

5. Skatterattsnamnden fann att en avskrivning av lanet ska behandlas
som en kapitalvinst pa skuld som inte &r skattepliktig for H.H. (frdgorna 1
och 2) och som en avdragsgill kapitalforlust p& fordran for holdingbolagen
(frdgorna 3 och 4). Som grund for svaren lag att namnden vid en samlad
bedémning ansdg att avtalet avseende villkorslanet inte kan anses vara
nagot annat an ett laneavtal. Fréga 5 besvarades pa sa satt att om lanet
lamnas rantefritt utgor réantefrineten inte en skattepliktig forman i
inkomstslaget tjanst eller utdelning i inkomstslaget kapital for H.H. och
holdingbolagen ska inte uttagsbeskattas.

Yrkanden m.m.

6. Skatteverket yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen ska andra férhands-
beskedet betraffande fragorna 1 och 2 och forklara att utbetalningen av
villkorslanet minskar kdparens anskaffningsutgift for bostadsratten samt
betraffande fragorna 3 och 4 forklara att en avskrivning av lanet medfor
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att holdingbolagen har gjort ett tillskott till NYAB. Vidare yrkar
Skatteverket att Hogsta forvaltningsdomstolen ska  faststalla
forhandsbeskedet nar det galler fraga 5. Skatteverket anfor att en
utbetalning fran en person till en annan inte &r ett lan om det inte finns en
aterbetalningsavsikt hos parterna.

7. Holdingbolag 1 AB, Holdingbolag 2 AB och H.H. har inte yttrat sig.

Skalen for avgérandet

8. Ett krav for att forhandsbesked ska l&mnas &r att de faktiska
omstandigheter som beskedet ska grundas pa ar tillrackligt klarlagda. Det
ar sokandens sak att se till att beskrivningen av dessa omstandigheter &r sa
fullstandig att den kan ligga till grund for ett férhandsbesked (RA 2005
ref. 80). Underlaget maste alltsa vara sa klart och entydigt att stallda fragor
kan besvaras (HFD 2013 not. 31).

9. For att kunna besvara de stallda frdgorna &r det av avgdrande
betydelse om den beskrivna transaktionen mellan holdingbolagen och
koparen av bostadsratten utgér ett avtal om forstrackning av
betalningsmedel, dvs. ett 1an, eller inte.

10. Allmant sett galler att beskattning ska ske pa grundval av
rattshandlingars verkliga innebdrd oavsett den beteckning som ett avtal
asatts (se t.ex. HFD 2016 ref. 35 och dar angivna réttsfall).

11. En provning av hur den aktuella transaktionen ska beddémas i
beskattningshanseende forutsatter enligt Hogsta forvaltningsdomstolens
mening en betydligt bredare och klarare bild av finansierings-
konstruktionen — innefattande tillgang till mer fullstandiga detaljuppgifter
— &n vad som nu &r fallet. Den frdmsta bristen darvid &r att det saknas ett
avtalsutkast for villkorslanet fradn holdingbolagen till koparen av
bostadsratten som preciserar sjalva bosattningsvillkoret med dess
konsekvenser men dven anger de 6vriga avtalsvillkor som ska gélla for
lanet.

12. Mot denna bakgrund finner Hogsta forvaltningsdomstolen att de
lamnade forutsattningarna inte ar tillrackliga for att l&ggas till grund for ett
forhandsbesked. Forhandsbeskedet ska darfoér undanrdjas och ansok-
ningen avvisas.

Hdgsta forvaltningsdomstolens avgdrande
Hogsta forvaltningsdomstolen undanrdjer Skatterattsndmndens forhands-
besked och avvisar ansékningen.

| avgorandet deltog justitierdden Jermsten, Knutsson, Classon, Svahn
Starrsjo och Rosén Andersson. Foredragande var Jack Hillerstrom-
Forsyth.
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Skatterattsndmnden  (2021-10-07, Eng, ordférande, Pettersson,
Bengtsson [skiljaktig], Dahlberg, Pahlsson, Sundin och Werkell):

Foérhandsbesked
Fragorna 1 och 2: En avskrivning av lanet ska behandlas som en
kapitalvinst pa skuld som inte ar skattepliktig for H.H.
Fragorna 3 och 4: En avskrivning av lanen ska behandlas som en
avdragsgill kapitalforlust pa fordran for Holding 1 AB och Holding 2 AB.
Fraga 5: Om villkorslanet lamnas rantefritt utgor rantefriheten inte en
skattepliktig forman i inkomstslaget tjanst eller en skattepliktig utdelning
enligt 42 kap. 28 § inkomstskattelagen fér H.H. Holding 1 AB och Holding
2 AB ska inte uttagsbeskattas.

Skatterattsnamndens beddémning

Fréagorna 1 och 2

Allmant galler att beskattning ska ge pa grundval av rattshandlingars
verkliga innebord oavsett den beteckning avtalet satts (se t.ex. HFD 2016
ref. 35 och dar angivna réttsfall).

En frdga i drendet ar om avtalet avseende villkorslanet ska betraktas
som ett laneavtal eller om den verkliga innebdrden av avtalet ska anses
vara en annan.

Det ar redan vid avtalets ingdende klart att lanet och upplupen ranta
kommer att skrivas av om képaren uppfyller villkoret om minst tva ars
bosattning i bostadsratten. Vidare kommer villkorslanet att lamnas av tva
bolag som &gs av de bolag som har bildat bostadsrattsféreningen, vilket
far anses starka sambandet mellan lanet och det erbjudande som koparen
far av bostadsrattsforeningen.

Enligt avtalet finns dock en skyldighet for koparen att aterbetala lanet
och betala ranta om villkoret om minst tva ars bosattning inte uppfylls. Det
framstér inte som klart att det villkoret kommer att uppfyllas. Tva ar ar en
forhallandevis lang tid och det kan intraffa handelser som medfor att
kdparen behdver flytta under den perioden. Om avtalet inte betraktas som
ett laneavtal vid ingdendet men sedan anses dndra karaktar och bli ett
laneavtal om villkoret inte uppfylls, kan det vidare ifragasattas om képaren
har ratt att dra av rantan som en ranteutgift.

Parterna anser att en avskrivning av villkorslanet har ett direkt samband
med forvérvet av bostadsratten och darmed ska minska kdparens
anskaffningsutgift for bostadsrétten. | praxis har en ersattning eller utgift i
vissa fall ansetts ha ett sddant samband med en forséljning eller ett forvary
av egendom att erséttningen eller utgiften ska beaktas vid kapitalvinst-
berakningen avseende egendomen (se t.ex. RA 1954 Fi 865 och RA 1992
ref. 102). | andra fall har ett sddant samband inte ansetts foreligga (se t.ex.
RA 1968 Fi 697 och HFD 2018 ref. 37).

Vid en samlad beddmning anser Skatterdttsnd&mnden att avtalet
avseende villkorslanet inte kan anses vara nagot annat an ett laneavtal. |
och med att koparen anses ha erhallit ett 1an ska en avskrivning av lanet
behandlas som en kapitalvinst pa skuld for honom. Kapitalvinster pa
skulder raknas till inkomstslaget kapital endast till den del det ar fraga om
kursvinster vid betalning av skulder i utlandsk valuta (se 41 kap. 1 och
2 88§ samt HFD 2021 ref. 30). Kapitalvinsten pa skulden &r darmed inte
skattepliktig for H.H.
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Fragorna 3 och 4
Nasta fraga blir dd om en avskrivning av lanen ska behandlas som en
avdragsgill kapitalforlust pa fordran for holdingbolagen.

En férutsattning for att en avdragsgill kapitalforlust ska foreligga ar att
fordringen har avyttrats. Enligt ld&mnade uppgifter ska de aktuella
fordringarna upphdra att existera i och med avskrivningen. En avskrivning
av lanen far darmed anses innebara att fordringen har avyttrats (jfr t.ex.
RA 2009 ref. 41 och RA 2010 ref. 34).

Sokandena anser att forlusten inte &r avdragsgill for holdingbolagen
enligt 25 a kap. 19 § forsta stycket 1. Av den bestimmelsen framgar att en
kapitalforlust i ett svenskt aktiebolag inte far dras av om den avser en
fordran pa ett annat foretag som uppkommer nar foretagen ar i
intressegemenskap. Holdingbolagen kommer inte att ha fordringar pa
andra foretag utan pa fysiska personer och den namnda bestammelsen kan
da inte anses tillamplig. N&got annat hinder mot avdrag for forlusten har
enligt Skatterattsnamndens mening inte framkommit.

Mot den bakgrunden ska en avskrivning av lanen behandlas som en
avdragsgill kapitalforlust pa fordran for holdingbolagen.

Fraga 5
Den sista fragan ar om det uppstar nagon skattekonsekvens for koparen
eller holdingbolagen om villkorslanen lamnas rantefritt.

Om kdparen uppfyller villkoret om minst tvd ars bosattning i
bostadsratten saknar det betydelse om villkorslanet l16per med rénta eller
inte. Képaren ska oavsett inte betala ndgon ranta.

Om det ndmnda villkoret inte uppfylls kan réntefriheten inte anses
utgora en skattepliktig forman i inkomstslaget for tjanst for koparen. Av
handlingarna i drendet framgar att koparen inte erhaller det rantefria lanet
pa grund av anstéllning eller uppdrag (jfr 10 kap. 1 §). Rantefriheten kan
inte heller anses utgdra en skattepliktig utdelning fran bostadsratts-
foreningen enligt 42 kap. 28 8§, eftersom koparen inte erhéller formanen
fran foreningen.

For holdingbolagen ar en fraga om tillhandahéllandet av rantefria
villkorslan medfor att bolagen ska uttagsheskattas for det fall att koparen
inte uppfyller villkoret om minst tva ars bosattning. Enligt sokandena
tillhandahalls lanen till ett pris som understiger marknadsvardet om de
lamnas rantefritt. S6kandena anser dock réantefriheten &r affarsmassigt
motiverad och att det darfor inte foreligger nagot uttag enligt 22 kap. 3 och
4 88,

| praxis har uttrycket affarsméassigt motiverat tillampats restriktivt (se
HFD 2014 ref. 31 och dér angivna rattsfall). Uttalandena i férarbetena och
praxis ger stod for att bedémningen ska avse det 6verlatande foretaget och
inte foretag som ingar i samma intressegemenskap (se prop. 1999/2000:2
del 2's. 298 och HFD 2014 ref. 31). Dessa uttalanden avser situationen att
overlatelse sker mellan foretag i en intressegemenskap.

I aktuellt fall ska de rantefria lanen inte tillhandahallas till foretag som
ingdr i samma intressegemenskap som holdingbolagen utan till externa
kdpare. Vidare anser Skatterattsnamnden att holdingbolagen gynnas av att
ldnen ldmnas rantefritt och att NYAB darmed far forvarva marken av
kommunen, eftersom avsikten &r att holdingbolagen ska sélja NYAB till
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bostadsrattsforeningen. | detta fall far rantefrineten darfor anses
affarsmassigt motiverad, vilket innebdr att holdingbolagen inte ska uttags-
beskattas.

Skatterattsnamnden instammer i Skatteverkets installning att fragan i
ovrigt ar for brett stalld. Den ska darfor, i den méan den inte besvarats enligt
ovan, avvisas.

Bengtsson var skiljaktig avseende fragorna 1-4 och anférde:

En 6verforing av medel till ndgon annan &r ett 1an i det fall avsikten ar att
medlen ska aterbetalas. Det forhallandet att det finns en stdrre eller mindre
risk for att lantagaren inte kommer kunna betala tillbaka (eller att
lantagaren ensidigt bestamt sig for att inte betala redan nér avtalet ingas)
innebdr inte att fraga ar om nagot annat an ett [an. Om den gemensamma
partsavsikten emellertid &r att medlen inte ska aterbetalas, ar det inte fraga
om ett lan. Detta galler oberoende av vilken beteckning parterna gett
rattshandlingen. Med de forutsattningar som galler &r det tydligt att bada
parters avsikt inte ar att de medel som Gverforts som ett s.k. villkorslan ska
betalas tillbaka. FOrst nér forutsattningarna andras for en av parterna och
denne flyttar fran lagenheten finns en juridisk skyldighet att betala tillbaka
och forst dd kan man tala om en gemensam partsavsikt sdvitt avser
aterbetalningsskyldigheten. Min uppfattning ar alltsa att det inte ar fragan
om ett lan. | vart fall ska det inte vid beskattningen behandlas som ett
sadant.

Utbetalningen har ett direkt och omedelbart samband med férvérvet av
bostadsratten. Det ar en skattepliktig inkomst. Den ska beaktas pa sa stt
att anskaffningsutgiften minskar med motsvarande belopp.

Inte heller for Holding 1 AB och Holding 2 AB &r det frdga om
fordringar p& forvarvarna. | stallet lamnar bolagen, genom att
subventionera forvéarven av bostadsratterna for att tillgodose kommunens
krav, ett tillskott till NYAB. Tillskottet Okar anskaffningsvardet pa
andelarna i det bolaget.

Jag anser att fragorna 1-4 skulle ha besvarats med utgangspunkt i det
nu anforda. | vrigt &r jag ense med majoriteten.
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